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Abstract 
The characteristics of land value is not linier and high multicolinierity, the methods of land 
assessment using MRA might resulting less accuracy,Therefore land ANN method to improve the 
predicted value quality to be more accurate is required. ANN method could identify the patterns 
and relationships between linier and non linier independent variables to the dependent variables 
through the learning process iteratif. The previous explanation encourage the authors to 
comparison use MRA and ANN, when applied in Kelurahan Way Lunik, Ketapang and Way Laga 
Bandar Lampung. The modelling results of MRA method is lin-log, while the modeling results of 
ANN is backpropagation. The influence of independent variables to the land value in ANN model 
is better than MRA model. This can be seen in R2 value ANN model is 98.3% and the R2 value 
MRA model is 90.1%. The accuracy of ANN model is higher than MRA model. This can be seen in 
COV value ANN model is 10.1% and COV value MRA model is 50.2%. The dispersion of ANN 
model is higher than MRA model. This can be seen in COD value ANN method is 7.2% and value 
COD MRA method is 35.3%. The estimation land value of ANN model is closer to the actual value 
than estimation land value of MRA model. This can be seen in PRD value ANN method is 1.00 and 
the value of PRD MRA model is 1.07. The comparison result of land value estimation using the 
MRA and JST shows that the ANN land value estimation is closer to the sample data. 
 
Keywords: Artificial Neural Network (ANN), Multiple Regression Analysis (MRA), 
Backpropagation 
 
 
Abstrak 
 
 
Karakteristik nilai tanah cenderung tidak linier dan mempunyai multikolinieritas yang tinggi, 
metode penilaian tanah dengan model Analisis Regresi Berganda (ARB) dimungkinkan kurang 
dapat mewakili kenyataan di lapangan secara akurat, oleh karena itu diperlukan suatu metode 
penilaian tanah yang digunakan untuk meningkatkan kualitas hasil prediksi nilai tanah yang lebih 
dapat mewakili kenyataan di lapangan. Metode Jaringan Syaraf Tiruan (JST) berusaha mengenali 
pola hubungan linier dan non linier antara variabel bebas dengan variabel terikat melalui proses 
pembelajaran iteratif. Penelitian ini mengkaji perbandingan nilai menggunakan model ARB dan 
JST jika diterapkan pada lokasi Kelurahan Way Lunik, Ketapang dan Way Laga Kota Bandar 
Lampung.  Pemodelan nilai tanah yang digunakan pada metode ARB adalah model lin-log, 
sedangkan pada metode JST adalah model algoritma pelatihan backpropagation.  Hasil penelitian 
menunjukan besarnya pengaruh variabel bebas terhadap nilai tanah model JST lebih baik 
dibandingkan ARB dilihat dari nilai R
2
 model JST sebesar 98.3% dan R
2
 model ARB sebesar 
90.1%. Model JST memiliki tingkat akurasi lebih baik dibandingkan ARB dilihat dari nilai COV 
model JST sebesar 10.1 % dan nilai COV model ARB sebesar 50.2 %. Model JST memiliki tingkat 
keseragaman yang lebih baik dibandingkan model ARB dilihat dari nilai COD model JST sebesar 
7.2% dan nilai COD model ARB sebesar 35.3%. Model JST memiliki estimasi nilai tanah 
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mendekati sebenarnya dibandingkan dengan model ARB, dilihat dari nilai PRD model JST 
sebesar 1.00 dan nilai PRD model ARB sebesar 1.07. Hasil perbandingan estimasi nilai tanah 
model ARB dan JST terhadap data sampel menunjukkan bahwa estimasi nilai tanah model JST 
lebih mendekati nilai tanah (nilai transaksi) data sampel. 
 
Kata kunci: Analisis regresi berganda (ARB),Jaringan saraf tiruan (JST), Backpropagation. 
 
 
1. PENDAHULUAN 
 
Sejak tahun 1990 banyak dilakukan pengembangan model untuk mengestimasi nilai tanah 
dengan menggunakan model penilaian massal yang direkomendasikan oleh International 
Association of Assessing Officers (IAAO), antara lain Model Analisis Regresi Berganda 
(ARB) yang telah umum di gunakan dan Jaringan Syaraf Tiruan (JST). Metode JST ini 
merupakan paradigma baru dalam analisis data karena modelnya tidak dinyatakan secara 
eksplisit, tetapi didefinisikan secara implisit oleh jaringan. Beberapa hasil penelitian, 
seperti yang sudah dilakukan oleh Brondino and da Silva (1999), Suhendi (2007), 
Leksono dan Susilowati (2008), menunjukkan bahwa model JST memberikan hasil yang 
lebih baik dibandingkan dengan penggunaan model ARB.  
 
Berdasarkan penjelasan di atas mendorong penulis untuk melakukan penelitian penilaian 
tanah menggunakan Analisis Regresi Berganda (ARB) dan Jaringan Syaraf Tiruan (JST) 
apabila diterapkan pada lokasi Kelurahan Way Lunik, Ketapang dan Way Laga Kota 
Bandar Lampung. Alasan ketiga Kelurahan tersebut dipilih karena memiliki karakteristik 
lokasi berbeda. Ketersediaan data spasial dan atribut terkait dengan penilaian tanah juga 
telah mewakili untuk dilakukan pengolahan dengan metode ARB dan JST. Data yang 
tersedia yaitu data transaksi nilai tanah pada lokasi sekitar Kelurahan Way Lunik, 
Ketapang dan Way Laga dari tahun 2005 sampai dengan tahun 2008. Data transaksi 
tersebut disesuaikan dengan tanggal penilaian yaitu tanggal 1 Januari 2009.  
 
 
Berdasarkan latar belakang tersebut di atas, akan muncul permasalahan sebagai berikut:  
1. Bagaimana pengaruh variabel bebas terhadap nilai tanah model ARB dan JST 
2. Bagaimana hasil pemodelan menggunakan model ARB dan Model JST 
3. Bagaimana kenampakan secara visual peta nilai tanah menggunakan model ARB dan 
JST 
4. Apa kelebihan dan kekurangan pemodelan dari model ARB dan JST  
 
 
 
2. DATA DAN METODOLOGI 
 
Data yang digunakan, meliputi: 
1. Data spasial berupa peta bidang tanah digital (Kelurahan WayLunik, Ketapang dan 
Way Laga) dengan data atribut yang berisi (NOP) yang diperoleh dari Kantor 
Pelayanan Pajak Pratama Teluk Betung;  
2. Data non spasial yaitu berupa data atribut bidang tanah berisi informasi (NOP, nama 
pemilik, luas bidang, alamat) dari masing-masing kelurahan;  
3. Data transaksi jual beli dari tanggal 1 Januari 2005 sampai tanggal 31Desember 2008. 
 
Penelitian ini dilaksanakan dalam beberapa tahapan sebagai berikut: 
1. Pengolahan Data, dalam pengolahan data dilakukan koreksi data dan penyesuaian 
waktu transaksi ke tanggal penilaian yaitu tanggal 01 Januari 2009, Plotting data 
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transaksi dan pengukuran variabel bebas dengan analisis menggunakan software 
Sistem Informasi Geografis, variabel yang diukur yaitu : lebar jalan, jarak bidang 
tanah ke jalan utama, jarak bidang tanah ke rel kereta api, jarak bidang tanah ke lokasi 
industri dan jarak bidang tanah ke pelabuhan Panjang yang dinyatakan dalam meter, 
serta pembentukan dan pemilihan model nilai tanah dengan ARB dan JST. 
 
2. Evaluasi model Regresi dan JST dengan menggunakan Coeffecient of Variant (COV), 
Coefecient of dispersion (COD) dan PRD. 
 
3. Estimasi nilai tanah dengan model ARB dan JST 
 
4. Pembuatan Peta ARB dan JST , pembuatan peta nilai tanah model ARB dan JST 
menggunakan program Mapinfo 9.0 berdasarkan pada hasil klasifikasi nilai tanah 
Keputusan Direktur Jenderal Pajak Nomor: KEP.533/PJ.6 /2000, dengan klasifikasi 
besarnya penyesuaian merujuk pada Surat Edaran Direktur Jenderal Pajak Nomor SE-
55/PJ.6/1999 tentang Petunjuk Teknis Analisis Penentuan Nilai Indikasi Rata-rata 
(NIR). 
 
5. Analisis hasil pemodelan nilai tanah model ARB dan JST. Analisis hasil pemodelan 
nilai tanah model ARB dan JST dilakukan dengan cara membandingkan akurasi 
model ARB dan JST terpilih, pengaruh variabel bebas terhadap nilai tanah model 
ARB dan JST, visualisasi peta nilai tanah model ARB dan JST, deskripsi statistik 
model nilai tanah ARB dan JST seluruh sampel dan waktu yang dicapai pada proses 
pengolahan untuk mendapatkan model nilai tanah ARB dan JST serta membandingkan 
kestabilan pemodelan nilai tanah model ARB dan JST. 
 
3.  HASIL DAN PEMBAHASAN 
 
3.1.  Analisis hasil pemodelan nilai tanah model ARB dan JST berdasarkan akurasi 
model ARB dan JST.  
 
Analisis hasil pemodelan nilai tanah model ARB dan JST dilakukan dengan 
membandingkan akurasi model ARB dan JST terpilih terdapat pada Tabel 1.  
 
Tabel 1. Perbandingan akurasi model model  ARB dan JST terpilih 
Uji 
ARB 
Lin-Log 
JST 
10 Lapisan 
Tersembunyi 
Multikolinieritas Rendah/ lolos uji Tidak di uji 
Linieritas Linier Tidak linier 
Persamaan Metematis Y=f(x) Y=g(f(x)) 
R
2
 90.1% 98.3% 
RMSE Rp.23.976,99 Rp.6.757,28 
COV (rata-rata) 50.2% 10.1% 
COD (rata-rata) 35.3% 7.2% 
PRD (rata-rata) 1.07 1.00 
 
Berdasarkan Tabel 1 dapat diketahui bahwa nilai koefisien determinasi (R2) hasil 
perhitungan model JST lebih tinggi daripada model ARB, ini berarti pengaruh variabel 
bebas model JST terhadap variabel terikat/nilai tanah lebih tinggi daripada model ARB. 
Nilai RMSE model ARB hampir empat kali lebih besar nilai RMSE model JST. Nilai 
COV model ARB tidak masuk dalam batas toleransi yang disarankan dan nilai COV 
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model JST berada sedikit diatas batas toleransi COV yang disarankan yaitu sebesar 10%. 
Hal ini menunjukkan bahwa model JST mempunyai tingkat akurasi yang cukup baik 
daripada model ARB dalam mengestimasi nilai tanah. Nilai COD model JST berada 
dalam batas toleransi yang disarankan yaitu sebesar 20 %, sedangkan nilai COD model 
ARB tidak masuk dalam batas toleransi yang disarankan. Hal ini menunjukkan bahwa 
tingkat keseragaman nilai tanah model JST sama dan lebih baik dibandingkan dengan 
model ARB. Nilai PRD model JST sebesar berada di dalam batas toleransi (0.98 sampai 
dengan 1.03) sehingga dapat disimpulkan bahwa estimasi nilai tanah model JST 
mendekati nilai tanah sebenarnya. Sedangkan nilai PRD model ARB lebih besar dari 
batas toleransi yang disarankan, sehingga terjadi regresivitas, artinya estimasi nilai tanah 
model ARB berada di bawah nilai tanah sebenarnya. Oleh karena itu secara keseluruhan 
akurasi model JST lebih baik dalam mengestimasi nilai tanah dibandingkan model ARB.  
Dari pembahasan di atas terdapat kejanggalan pada model ARB, nilai R2 model ARB 
yaitu sebesar 90.1%, tetapi COD, COV PRD yang dihasilkan tidak masuk pada toleransi. 
Hal ini setelah dilakukan perhitunganan statistik, ternyata nilai data sampel tidak 
terdistribusi normal serta jumlah sampel yang digunakan kurang dari 10%. 
 
3.2. Analisis hasil pemodelan nilai tanah model ARB dan JST berdasarkan pengaruh 
variabel bebas  
 
Analisis hasil pemodelan nilai tanah model ARB dan JST yang dilakukan dengan 
membandingkan pengaruh variabel bebas terhadap nilai tanah model ARB dan JST 
terdapat pada Tabel 2, 3 dan 4. 
 
Tabel 2. Koefisien variabel bebas 
Variabel bebas Koefisien 
Konstanta 318790,27 
LJ 72612,33 
JJU -17233,81 
JRKA 22364,57 
JL -38731,71 
JPP -17532,26 
 
Tabel 3. Bobot input dan bobot bias lapisan masukan (Xi) ke lapisan tersembunyi (Zj) 
Lapisan 
Tersembunyi 
Lapisan Masukan 
LJ JJU JRKA JL JPP 1 
Z1 0.541477 1.256946 -0.24967 -1.74715 -1.74715 6.169176 
Z2 -1.632107 0.316906 2.958792 -1.36673 -1.36673 6.221295 
Z3 -1726498 2.842911 -4.78233 0.968986 0.968986 4.62983 
Z4 2.8519764 2.224330 3.040401 -0.08463 -0.08463 4.351302 
Z5 -0.950204 0.061428 0.707815 0.582010 0.582010 -4.79892 
Z6 2.6914024 -5.50886 -1.18699 -0.17085 -0.17085 -1.76721 
Z7 1.2505403 -0.86119 1.548320 -1.01996 -1.01996 -3.37126 
Z8 3.5099268 -0.56109 -4.33140 1.862421 1.862421 2.334711 
Z9 4.3315234 -1.19574 0.334162 0.284227 0.284227 -1.44898 
Z10 -0.398860 1.245032 0.490861 2.084808 2.084808 -5.03077 
 
Tabel 4. Bobot input dan bobot bias dari lapisan tersembunyi ke lapisan keluaran  
Lapisan 
Tersembunyi 
(Z) 
Lapisan Keluaran 
(NT) 
Z1 0.916643 
Z2 -2.39981 
Z3 -2.39614 
Jurnal Rekayasa Vol. 15 Nomor 3 ,Desember 2011 
 
Citra Dewi, Perbandingan Nilai Tanah…..  179 
Z4 3.740885 
Z5 -2.24383 
Z6 1.638315 
Z7 2.004561 
Z8 1.791582 
Z9 -3.54289 
Z10 0.852258 
1 -0.868009 
 
Berdasarkan Tabel 2, 3 dan 4 dapat diketahui bahwa pengaruh variabel bebas terhadap 
nilai tanah model ARB dilihat dari besarnya koefisien yang dimiliki masing-masing 
variabel bebas dan pengaruh variabel bebas terhadap nilai tanah model JST dilihat dari 
besarnya bobot dan bias lapisan masukan ke lapisan tersembunyi dan lapisan tersembunyi 
ke lapisan keluaran. 
 
3.3. Analisis hasil pemodelan nilai tanah model ARB dan JST berdasarkan visualisasi 
peta nilai tanah 
 
Analisis hasil pemodelan nilai tanah model ARB dan JST yang dilakukan dengan 
membandingkan visualisasi peta nilai tanah model ARB dan JST terdapat pada Gambar 2 
dan 3. 
 
 
Gambar 2. Variasi nilai tanah model ARB 
 
 
 
Gambar 3. Variasi nilai tanah model JST 
 
Berdasarkan peta nilai tanah model ARB dan JST (Gambar 2 dan 3), model JST memiliki 
kualitas yang lebih baik daripada nilai tanah model ARB. Pada model JST bidang tanah 
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yang berdekatan mempunyai nilai yang relatif sama (seragam) dan mendekati nilai 
sebenarnya, hal ini diperjelas pada bidang tanah yang berada disepanjang rel kereta api 
terlihat memiliki keseragaman nilai tanah. Sedangkan penilaian tanah menggunakan 
model ARB di beberapa daerah bidang tanah yang berdekatan mempunyai nilai tanah 
dengan perbedaan tinggi (contrast), hal ini diperjelas pada bidang tanah yang berada 
disepanjang rel kereta api terlihat memiliki nilai tanah yang tidak seragam dan jauh dari 
nilai sebenarnya. 
 
Model JST memiliki jumlah range nilai tanah lebih sedikit dibandingkan range nilai 
tanah pada model ARB. Model JST juga dapat mendeteksi daerah yang memiliki nilai 
tanah lebih rendah diantara bidang tanah yang lain namun tetap bernilai positif contohnya 
bidang tanah disepanjang rel kereta api. Sedangkan model ARB terdapat banyak bidang 
tanah bernilai negatif di sepanjang rel kereta api serta nilai tanahnya tidak menunjukkan 
nilai sebenarnya. 
 
3.4. Analisis hasil pemodelan nilai tanah model ARB dan JST berdasarkan deskripsi 
statistik model nilai tanah  
 
Analisis hasil pemodelan nilai tanah model ARB dan JST yang dilakukan dengan 
membandingkan deskripsi statistik model nilai tanah ARB dan JST menggunakan seluruh 
sampel seperti pada Tabel 5.  
 
Tabel 5. Deskripsi statistik model nilai tanah menggunakan data seluruh sampel 
 Transaksi JST  ARB 
Jml. Total Rp.10.863.406 Rp.10.860.577 Rp.11.268.257 
Rata-rata (/m
2
) Rp.95.293 Rp.95.268 Rp.98.844 
Minimum (/m
2
) Rp.19.624 
Posisi X:533.564,10 
Posisi Y:9.399.178,83 
Rp.16.593 
Posisi X:533.834,41 
Posisi Y:9.398.881,61 
Rp.-8.148 
Posisi X:534.276,25 
Posisi Y:9.398.431,26 
Maksimum(/m
2
) Rp.300.023 
Posisi X:534.601,14 
Posisi Y:9.396.6968,31 
Rp.290.209 
Posisi X:534.390,66 
Posisi Y:9.396.9278,37 
Rp.287.170 
Posisi X:533.851,58 
Posisi Y:9.397.636,28 
 
Dari Tabel 5 dapat dilihat nilai tanah minimum ARB adalah Rp.-8.148,00/m2 terletak 
pada koordinat (X: 534.276,25; Y:9.398.431,26). Nilai tanah tersebut tidak 
mencerminkan nilai tanah yang sebenarnya karena nilai tanah seharusnya tidak bernilai 
negatif. Nilai tanah minimum yang mendekati kenyataan diprediksi model nilai tanah JST 
yaitu Rp.16.593,00/m2 terletak pada koordinat (X: 533.834,41; Y: 9.398.881,61). Nilai 
maksimum model nilai tanah ARB adalah Rp.287.170,00/m2 terletak pada koordinat 
(X:533.851,58; Y: 9.397.636,28), lebih rendah daripada nilai tanah maksimum harga 
pasar data sampel. Sedangkan nilai tanah maksimum JST sebesar Rp.290.209,00/m2 
terletak pada koordinat (X:534.390,66; Y: 9.396.927,37) lebih mendekati nilai maksimum 
harga pasar data sampel yaitu sebesar Rp.300.023,00/m2 terletak pada koordinat 
(X:534.601,14; Y:9.396.696,31).  
 
Jika dilihat dari rata-rata nilai tanah data sampel yang diprediksi model ARB dan JST, 
nilai tanah rata-rata JST hampir sama dengan nilai tanah rata-rata harga pasar data sampel, 
sedangkan nilai tanah rata-rata ARB berada di atas rata-rata nilai tanah sebenarnya dari 
data sampel, sehingga dari pembahasan ini dapat disimpulkan bahwa nilai tanah hasil 
estimasi menggunakan model JST lebih baik dan mendekati nilai tanah sebenarnya 
daripada model ARB. 
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3.5. Analisis hasil pemodelan nilai tanah model ARB dan JST berdasarkan proses 
pengolahan pemodelan nilai tanah.  
 
Analisis hasil pemodelan nilai tanah model ARB dan JST yang dilakukan dengan 
membandingkan proses pengolahan pemodelan nilai tanah ARB dan JST. Proses 
pengolahan untuk mendapatkan model terpilih model ARB relatif lebih cepat 
dibandingkan dengan proses pengolahan untuk mendapatkan model JST. Dalam 
penelitian ini pengolahan model JST dilakukan dengan menggunakan arsitektur jaringan 
dengan variasi jumlah neuron 6, 8, 10, 13 pada lapisan tersembunyi yang masing-masing 
mencapai waktu 4 menit 18 detik, 4 menit 14 detik, 4 menit 22 detik, 4 menit 25 detik, 
sehingga total waktu yang dicapai yaitu 17 menit 19 detik untuk mendapatkan model 
terpilih JST. Jika menggunakan model ARB waktu pengolahan dapat dicapai dalam 
hitungan detik. 
 
3.6. Analisis hasil pemodelan nilai tanah model ARB dan berdasarkan kestabilan pada 
pemodelan nilai tanah ARB dan JST.  
 
Pada model ARB pemodelan berjalan stabil, sedangkan pada model JST pemodelan 
berjalan tidak stabil, ini dikarenakan pada model JST pemodelan dilakukan dengan coba-
coba sehingga apabila jumlah lapisan tersembunyi, jumlah neuron pada lapisan 
tersembunyi, parameter fungsi kinerja pelatihan, fungsi aktivasi, serta penentuan bobot 
dan bias awal dimasukan berbeda maka akan menghasilkan keluaran (bobot dan bias 
akhir) berbeda yang mengakibatkan estimasi nilai tanahnya berbeda pula. 
 
 
4. SIMPULAN 
Berdasarkan pembahasan hasil penelitian terdapat beberapa kesimpulan sebagai berikut: 
 
1. Pengaruh variabel bebas secara bersama-sama mempengaruhi variabel terikat yang 
dilihat dari besarnya nilai koefesien determinasinya (R2) pada model ARB lebih kecil 
dibandingkan model JST. 
 
2. Hasil pemodelan menggunakan metode ARB adalah model lin-log, dan hasil 
pemodelan menggunakan metode JST adalah model algoritma pelatihan 
backpropagation menggunakan fungsi kinerja gradient descent dasar dengan 
momentum dan adaptive learning rate (traingdx), jumlah neuron pada lapisan 
tersembunyi sebanyak 10 dengan learning rate sebesar 0.2. 
3. Secara visual peta nilai tanah ARB terdapat bidang tanah yang berdekatan terlihat 
tidak seragam (mempunyai perbedaan nilai yang tinggi). Pada peta nilai tanah JST, 
bidang tanah yang berdekatan terlihat seragam (mempunyai nilai yang relatif sama). 
 
4. Proses pengolahan untuk mendapatkan model terpilih ARB relatif lebih cepat 
dibandingkan dengan proses pengolahan untuk mendapatkan model terpilih JST. 
Waktu yang dicapai untuk mendapatkan model terpilih kedua model tergantung pada 
banyaknya data, spesifikasi komputer serta penggunaan software lain yang dijalankan 
secara bersama-sama pada saat proses pengolahan berlangsung. 
 
5. Pemodelan nilai tanah menggunakan model ARB lebih stabil dibanding menggunakan 
model JST. 
 
 
Sedangkan saran yang diajukan sebagai berikut: 
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1. Apabila menggunakan model JST dalam penilaian tanah, agar dapat mencari metode 
yang lebih baik untuk penentuan bobot dan bias awal pelatihan jaringan, agar hasil 
keluarannya (bobot dan bias akhir) menjadi stabil. 
 
2. Data sampel nilai tanah yang diperoleh sebelum digunakan sebaiknya di dihitung 
statistik untuk memperoleh  data sampel yang benar-benar terdistribusi normal, karena 
pada model ARB seharusnya sampel yang digunakan terdistribusi normal. 
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